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研究思路

消费新趋势

消费市场新的旅游及商务趋势带来

了哪些需求与发展机会？

• 宏观政策解读

• 旅游市场趋势

• 商务出⾏趋势

旅居新洞察

住宿市场有哪些趋势催⽣旅居赛道？

旅居市场的现状如何？产品特点是什么？

• 住宿⾏业洞察

• 旅居市场概览

• 产品服务解析

投资新机遇

投资市场的机遇在哪⾥？

旅居产品应该如何把握机会？

• 投资市场机遇

• 旅居创新模式

• 投资回报价值



巆鰆假鱶ⲹ
• 宏观政策解读
• 旅游市场趋势
• 商务出⾏趋势
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4资料来源：中国政府⺴
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7月 国家发改委《关于恢复和扩

大消费的措施》

9月 国务院《关于释放旅游消费

潜力推动旅游业高质量发展

的若干措施》

11月 文化和旅游部《国内旅游提

升计划（2023-2025）》

6月 国家发改委等部门《关于打

造消费新场景培育消费新增

长点的措施》

8月 国务院《关于促进服务消费

高质量发展的意见》

12月 全面放开优化过境免签政策，

境内停留时间延长为240小
时，出入境口岸范围扩大

2月 国务院《关于进一步培育新增长点繁荣

文化和旅游消费的若干措施》

3月 《政府工作报告》“培育壮大新型消费，

积极培育智能家居、文娱旅游、体育赛

事、国货潮品等新的消费增长点”

3月 中共中央办公厅、国务院办公厅印发

《提振消费专项行动方案》

6月 中国人民银行等6部门《关于金融支持提

振和扩大消费的指导意见》

2023 2024
2025
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6资料来源：⻨肯锡《新常态下的中国消费2025》；历年《⽂化和旅游发展统计公报》
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国内出游总花费（万亿元）-右轴 国内出游⼈次（亿⼈次）-左轴

国内出游⼈次恢复⾄2019年的93.4%；国内出游总花费恢复⾄2019年的100.4%
2025年中国各消费品类预期消费增⻓率

品类 预期⽀出增加意向
排⾏

预期⽀出
增加

教育 Top 1 5.7%

保健品和
健康服务 Top 2 2.7%

医疗服务 Top 3 2.4%

旅游 Top 4 1.9%

餐饮 Top 5 1.5%

• 2024年，旅游市场在2023年⾼基数的基础上保持稳健增⻓，呈现出更⼤游客规模、更多个性化需求、更⾼出游频率、更远出
游距离、更⻓出⾏时间的市场特征。

• 在整体经济形势低迷的情况下，旅游作为⾮刚需型消费逆势突起，成为2025年中国预期⽀出增加的前五⼤主要消费品类之⼀，
旅游也成为国家提振内需与消费的重要抓⼿，规模发展潜⼒突出。

偳廷㐙冎



7资料来源：携程旅⾏；去哪⼉；众信旅游《2025年暑期出游趋势报告》；⻢蜂窝《2024年暑期旅游⼤数据报
告》；《2025亲⼦度假发展报告》
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#85后90后家长# #老中青三代同游#

#泡酒店#

#体验为先#

#爱玩舍得玩#

#不仅围着孩子转，自己也要玩得好#

#多孩家庭#

亲⼦家庭, 
55%

朋友同
学, 20%

独⾏, 
13%

情侣, 
11%

55%
亲⼦家庭

0%

10%

20%

30%

40%

1-3天 4-6天 7-9天 10天以上

• 从消费规模看，亲⼦家庭是当下旅游消费主⼒军，众信旅游零售数据显⽰2025年暑期出游⼈群中亲⼦家庭占⽐预计将超六成。

• 从旅游时⻓看，暑期出⾏中，亲⼦家庭对中⻓线旅游⺫的地需求旺盛，游玩天数普遍较⻓，四天及以上的中⻓线游是多数游客的选择。

• 从亲⼦需求趋势看，「多孩」出⾏需求显著增加， 「躺平式带娃」成热⻔搜索词，「松弛感旅游」笔记数量同⽐增⻓31%，并表⽰更
愿意为「独特体验」及「舒适性」买单，可⻅亲⼦家庭出游对于居住的空间感、舒适度以及松弛感的要求更⾼。在产品打造时可考虑
以家庭为中⼼进⾏场景化设计，着重通过空间组合与功能整合，满⾜并实现家庭成员差异化的空间需求。

#躺平式带娃#

偳廷㐙冎



8资料来源： DT商业观察 &第⼀财经《2025<年轻⼈旅游>趋势报告》
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#爱玩会玩#

#追逐多元、丰富、有趣的产品#

#悦己消费#

#体验派# #旅游+#

#文娱演唱会#

#疗愈静修#

#露营徒步#
#携宠出游#

#追逐小众个性#

┯⻎䌑볝嫙☭聁⢟㟲㐃偳廷╚⢳☴▂

TOP1 TOP2 TOP3

00后 打卡影视剧/游戏取景地 进游乐场（迪⼠尼/环球等） 参加⽂娱活动（逛漫展、
⾳乐节、演唱会等）

95后 休闲养⽣（温泉SPA等） 进游乐场（迪⼠尼/环球等） 品尝当地美⾷（特⾊餐
厅/地⽅菜等）

90后 体验酒店（国宾馆/特⾊
民宿/⾼端酒店等）

逛园⼦（公园/植物园/动物
园等）

游览当地著名景点（故
宫/外滩等）

85后 体验当地烟⽕⽓⽣活
（赶⼤集等）

⼯⼚参观/体验（参观⼩⽶
汽⻋⼯⼚等）

逛园⼦（公园/植物园/
动物园等）

80后 寺庙祈福/吃斋饭 ⼯⼚参观/体验（参观⼩⽶
汽⻋⼯⼚等）

去当地特⾊商超/市场
购物

135.3 133.3 126.0

127.5 115.1 105.1

110.4 106.5 104.0

122.6 113.5 110.9

183.5 154.8 119.9

偏好度

• 年轻⼀代旅游偏好更趋多样化，节假⽇「拼假出游」使整
体游玩周期同⽐拉⻓，演唱会、⾳乐节、观展、换装旅拍、
露营、赶⼤集等各种体验式玩法层出不穷，深⼊在地的
「⽂旅+」跨业态联动体验显著延⻓其「居停」时间，由
快节奏的「旅游」向更深度的「旅居」转向。

• 此外，情感认同与差异化更能让消费者⼼⽢情愿地买单—
—他们更愿为精准匹配个体偏好的差异化体验，如影⾳房、
电竞房、宠物友好房等特⾊产品⽀付溢价。

䌑鿪┞♣巆鰆剳Ⲏ㝃⩧

偳廷㐙冎



9

假ꧼ⹿傉䁖鱎蕳ꃿ偳㺈儱⪼⢟曄溸⫄脚做䑑▇┞

9
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• 新银发群体庞⼤的基数为旅居式养⽼创造了⼀个潜⼒巨⼤的市场，2024年旅居康养市场规模1,242

亿元，预计2030年市场规模超3,000亿，年复合增⻓率⾼达16.8%。

• 新银发群体往往「有钱有闲」，传统养⽼模式正被重塑。其消费结构逐渐从「⽣存型」向「悦⼰
型」和「⽂化休闲型」需求转变，通过旅居休闲、养⽣社交等⽅式主动追求⾼品质养⽼⽣活。

• 调查显⽰，新银发群想要购买的康养服务TOP3就包括舒适短居、健康体检与康养旅游，很多酒旅
企业推出「短期度假+⻓期旅居」灵活套餐，以标准化管理和暖⼼服务承接候⻦养⽼需求。

45%

39%
39%
32%

27%
25%

23%
23%
21%

21%

舒适短居
健康体检
康养旅游
健康管家
三甲专家
居家适⽼
机构体验
上⻔康健
智慧设备
陪同就医

2020䌑蔸2030䌑偳㺈䎙⫄䉗㐙閕埛뀔嵱⹴㙨ꅌ

1,242 

3,147 

-10%

-5%
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2020 2021 2022 2023 2024 2025E2026E2027E2028E2029E2030E

旅居康养市场规模（亿元，左轴） 增⻓率（右轴）

假ꧼ⹿傉
傽庱⪺鱎溸䎙⫄偳㺈䉗㐙

#自我精神实现#

#独立精神人格#

#强价值观#

#兴趣驱动#

#社交聚集#

#注重生命意义#

#享受型养老#

#健康生活#

#候鸟式旅居#

资料来源： JLL.《市场消费⼒洞察报告2025》；华泰保险.《2024新康养需求洞察⽩⽪书》
*说明：关于新银发族并未有统⼀的定义，此处指60岁-75岁的退休群体

预测值

偳廷㐙冎
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5.8% 5.6%

31.8% 39.0%

45.5%
38.8%

16.9% 16.6%

⼤幅增加

有所增加

基本持平

预算减少

11资料来源：携程商旅《2024-2025商旅管理市场⽩⽪书》
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2019䌑蔸2028䌑╚㎼ガ偳偳鉿佻⮃⹴뀔嵱☳耘⩧

• 差旅活动依然是企业商务交流的刚需。根据GBTA预测，中国商务旅⾏⽀出将在2025年超过2019年⽔平，随后步⼊稳步增⻓阶段。

• 差旅预算⽅⾯企业整体持乐观态度，携程商旅调研显⽰，超九成企业国内和国际差旅预算将会同⽐增加或持平，预计未来随着宏
观政策⽀持企业发展以及经济形势向好，商务旅⾏市场或将持续稳定增⻓，仍是酒店住宿市场的重要基础型客源。

3,817 

2,238 
2,716 2,592 

3,422 3,725 3,937 
4,445 4,814 5,146 

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

0.9%

-41.4%

21.3%

-4.6%

32.1%
8.8% 5.7% 12.9% 8.3% 6.9%

中国商务旅⾏⽀出增⻓率
国内差旅 国际差旅

94.2% 94.4%

2025䌑⚕╃䈽偳뀔砯⺈䝠⬔

预算增
加及持
平占⽐

ガⲏ㐙冎



12资料来源：携程商旅.《2024-2025商旅管理市场⽩⽪书》
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2019䌑 2024䌑关注酒店⾃⾝设施及服务

• 从酒店所能提供的特⾊产品与服务维
度审视，差旅⼈⼠的需求呈现出多元
化态势。⼀⽅⾯，他们期待有能够
「契合差旅⼈⼠个性化偏好」及
「更适合办公场景的设施」，如稳
定⾼速的WIFI、灵活办公空间等；另
⼀⽅⾯，他们也开始期待能够在商务
的基础上与休闲相结合，通过游览酒
店周边休闲娱乐/景点或在酒店内健
⾝/游泳来为出差「充电」，便于实
现⼯作与休闲⾝份的快速转换。

• 此外，部分对于商务外派的员⼯，他
们期待「更适合出差⻓住」的选择，
酒店内配备适量居家⽣活类功能，以
为其提供更加省⼼与舒适的居住体验。

26.8%

29.2%

30.1%

33.3%

34.1%

35.1%

37.4%

37.5%

健⾝/游泳等为出差“充电”的设施更⻬全

酒店周边休闲娱乐/景点的⼀站式推荐及折扣

推出商务类房型，与休闲相结合

在预定时展⽰或推荐哪类房型更适合办公或安静休息

要“静⾳”体验，利于休息

更适合出差⻓住的选择

在房间中加⼊更多适合办公的设施

推出更多商务型酒店品牌，针对出差⼈⼠的个性偏好

䉤労ꏞ䍕䲀⮃溸杅虝分⿣/劚ⲏ
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13资料来源：携程商旅《2024-2025商旅管理市场⽩⽪书》
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出差的独特性和新鲜感

效率优先，优先完成⼯作最重要

更⾼品质追求，宁愿⾃⼰贴点钱

要有投⼊产出，尽可能完成⼯作⺫标

获得学习交流、⻅识拓展等额外收获

出差之余多看世界，商务休闲相结合

X世代 Y世代 Z世代

Y┿♣儱⮃䈽全ⲇ⫯

Y/Z世代成为商务差旅主体，由他们主导的商务休闲化趋势愈发明显，
「Bleisure」混合式旅⾏兴起，越来越多的⼈会从商务旅⾏中抽出
时间去探索当地，或延⻓差旅时间在周末去旅⾏/探索⺫的地，以寻
求⼯作与休闲乐趣之间的平衡。这种⽅式使他们能够利⽤出差机会
去体验当地⽂化和景点，从⽽延⻓在地停留时间。

䈽偳☭㛶槏䞰溸⮃䈽枱䘒

0% 20% 40% 60%

不会，出差劳累想要休息

可能会，但需考虑实际情况

会，想借机游览更多地⽅

X世代 Y世代 Z世代

17%

27%57%

⮃䈽▇✍儱⻲⚷㐃䓝㐌廷閙

ガⲏ㐙冎



14资料来源：Fastdata极数.《中国旅游⾏业年度报告》；《2024年全景式数字游民洞察报告》
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#群体年轻化#

#强烈的自我意识#

#追求特性#

#重新思考生活与工作#

#随机性迁徙#

#远程工作#

#喜爱户外#

#喜欢参与读书
会/共学活动#

#习惯自己做饭#

#寻求同伴与归属感#

⪢㎼俚㲼廷宑聁✅閕埛┧☭

⼏周之
内, 12%

六个⽉
内, 23%

半年到⼀年, 
14%

不确定, 
51%

䌐㐭⺈剳┞姍廷末㐌溸僓ꭊ

• 数字游民通常被定义为「通过远程⼯作与便携式技术，能够在全球各地旅⾏和⽣活的⼈」，数字游民模式正在蓬勃发展，越来越多
的⼈在⼯作旅⾏之中添加休闲放松时间，或者在度假之余追求随时能重启⼯作的弹性，⾃主的实现⼯作与⽣活休闲的动态平衡，找
到⾃⼰的⽣活节奏。

• 根据统计，过半数数字游民的流动具有⾼度随机性，约23%的数字游民⼀般会选择六个⽉更换⼀次⺫的地。⾯对这类不定期旅居的群
体，各类住宿服务商也在持续探索新型产品以满⾜其需求。

• 他们关注酒店设施与提供的服务能否让其⾼效进⼊⼯作状态，⼯作结束后快速切⼊休闲⽣活模式，对空间灵活性与包容感要求更⾼。

#社群与在地链接#

0

200

400

600

800

1,000

1,200

2019 2024 2030E

+300%

+257%

ガⲏ㐙冎



15

偳廷㐙冎

增量-发展动能强劲

亲子家庭：旅游消费主力军，注重住宿空间的场景感、

舒适与松弛感，及「居家」便利性

年轻一代：注重「旅游+」多元化体验，愿为能提供

情绪价值或宠物友好、提供在地探索支持等的附加服

务买单。

新银发族：转向追求「享受型养老」，期望通过旅居

休闲等方式实现高品质养老生活。

ガⲏ㐙冎

基石-需求稳健增长

商务人士：期待更适合办公的设施，满足差旅特定需

求以提高效率之余，希望更具舒适休闲感以及满足部

分长住需求。

新一代商务人士：Bleisure兴起，工作结束后在当地

开启一段旅程，适度延长停留时间。

数字游民：崛起的新生活方式，随机性的更换游牧地，

对空间灵活性与对工作和旅居生活的兼容度要求高。

㵊聁㝃呤괛寛╗䙎

ガ偳鄌⻉假气嵛做䑑⪺鱎 ◟⛿㶇☋⿣脯阌괛䮏䱢鄌⻉ր䐻㐌偳廷/䈽
偳ց┱ր勔㐌㺈㵶ց✅돂溸ր偳㺈ց假㐙冎┱
☋⿣假鰨ꇔ⮱ꅐ鱪鱴⛿㶇溸⺪❵㵊☭蔦㐃⹿
䮢յ⫅㵽䌔溸ր睘┩气嵛疿ꭊց駑嬓┞⛻
⛿㵊ꌬ茤㐃⪼╚䪨⯒㺲◟蔦䉁溸气嵛虹㞎㎌
✘⯜㵀ⷬ╬偳㺈ն

商务/旅游的多元⺫的

⼯作/休闲的⽣活状态

各种各样的⽣活⽅式

有⻓有短的停留时间

……

偳㺈婞㐃䧯╬┞╗ꓨ锢溸巆鰆㐙冎

巆鰆假鱶ⲹ



偳㺈假崫㷌
• 住宿⾏业洞察
• 旅居市场概览
• 产品服务解析
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2015䌑蔸2024䌑╚㎼㝕ꮫ╚盛⹴♨┪㵊䨼❵缕ꓪ⹴⻎嬠㙨ꅌ

总供给量
8,429,665

总供给量 2,682,770 

中端 中⾼端 ⾼端

⛿㶇䉗㐙讕ⲿ⹿㺥閕埛㙨ꪍ䊎匡分⿣㝃⩧⹿㺥勨⚷

18侨䰘勻彂⾩嵳侨䰘䎂〵㕃晙勻彂ꂊ䏅㸽緸

䉗㐙鱶ⲹ┞

• 整体市场⺫前仍处于蓬勃发展、持续增量的阶段。尽管增速有所放缓，但市场已形成庞⼤的规模体量。

• 这种量级积累不仅奠定了⾏业持续发展的基础，更关键的是催⽣了多元化的产品创新空间。国际国内各⼤酒店集
团也纷纷致⼒于产品研发，推陈出新。正是基于⾜够的市场容量，这些垂直领域的细分需求才得以具象化呈现。
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324

417

357

704

582

2020 2021 2022 2023 2024

奢华 超⾼端 ⾼端 中⾼端 中端

2024䌑╚㎼㝕ꮫ⻄㺂绣ꏞ䍕ꂞꨇ椚寊䌐2020䌑蔸2024䌑⻄㺂绣ꏞ䍕矸绢ꓪ

2024年，酒店签约市场依旧以泛中端酒店为核⼼主导⼒量，中⾼端市场涨势迅猛。

• 从项⺫签约⾓度，中⾼端酒店的签约数量较上⼀年度实现了约24.6%的显著增⻓，这⼀增⻓态势深刻反映出，投资者对于酒
店资产价值、运营效率提升以及产品迭代升级的需求正不断攀升。

• 从品牌渗透⾓度，中⾼端酒店领域因连锁化程度尚处于较低⽔平，市场蕴含着⼲阔的扩张潜⼒，品牌⽅也将中⾼端酒店层
级视为品牌版图拓展的重要⺫标，积极布局以抢占市场先机。

46%
23%

53%

92% 95%

54%
77%

47%

8% 5%

中端 中⾼端 ⾼端 超⾼端 奢华

连锁酒店客房占⽐ ⾮连锁酒店客房占⽐
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劚ⲏ䑑⪫㶱㵊聁⪝⛿僓ꪍ㸉嬠2019䌑 vs. 2024䌑 当前市场结构正呈现显著分化特征：短租需求持续扩
张，⽽传统⻓租客群加速收缩。这⼀趋势背后存在双
重驱动因素——

• 从需求端观察，⻓租需求呈现结构性衰减，普遍⾯临
⻓住型客源不⾜的困境。叠加后疫情时代国际⻓租
客群规模性退潮，导致传统⻓租市场⾯临需求侧萎
缩压⼒。

• 在供给层⾯，租赁市场出现明显错配现象：⻓租物业
供给持续过剩，⽽1个⽉以下的超短租产品却逆势增
⻓。这种供需失衡折射出消费⾏为的深层转变——当
代租住需求正从「功能型⻓租」向「体验型居住」
演化，旅居融合趋势催⽣出新型灵活居住场景。

由此可推导出市场新特征：传统⻓租市场进⼊存量博弈
阶段，⽽以「灵活短、中、⻓住」为特点的旅居产品模
型将迎来增⻓空间。这种周期性结构调整要求⾏业参与
者重构产品逻辑，打造差异化竞争⼒。
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住宿市场蓬勃发展

规模增长带来

产品多元化发展机会

中高端市场投资签约活跃

品牌纷纷布局

“质价比”产品赛道

市场长住客群

停留时间缩短

入住时长分布相对平均

偳㺈鰨ꇔ⡊ⲇ䉗㐙䪆㵽
⾕☋⿣㝃⩧溸╅낊
蔦撬䓺䧯假㙨ꪍ掾

偳㺈⿣曵灗⬮╚둛盛鰨ꇔ
㸉⿣鯵┱䙎⚃嬠溸⹷ꓨ괛寛
䪻䳣⿣曵䧹汻䉘㹾瘎⺛劻

偳㺈☋⿣ꓠ⺆⫅뀎
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偳㺈假崫㷌



22

？偳㺈䉗㐙銩楓㠁✇偳㺈☋⿣杅掾儱☴▂



╚㎼偳㺈ꏞ䍕䉗㐙❵缕ꁫ⪝閕埛⹿㺥假ꮕ嫙

23侨䰘勻彂⾩嵳侨䰘䎂〵

注明：以3天⾄1个⽉的需求为⺫标的住宿类产品（包括酒店/公寓等）。

12,235 

63,913 

 -

 10,000

 20,000

 30,000

 40,000

 50,000

 60,000

 70,000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2016䌑蔸2025䌑
㵊䨼䌑㐭㜩⻉㙨ꪍ椚

偳㺈䉗㐙 焝⛿䉗㐙

20% 14%V.S.

2016䌑蔸2025䌑╚㎼偳㺈ꏞ䍕䉗㐙㵊䨼❵䍎ꓪ

• 过往10年中国旅居酒店市场增⻓迅猛，客房规模从1.2万间拉升到6.3万间，年均复合增⻓率达20%，与传统的短住酒店市场⽐是
⼀个显著增⻓的细分赛道。

• 在持续增⻓的供给背后⼀⽅⾯是市场需求的持续增⻓，例如⼈们⽣活⽅式和消费习惯的变化等，另⼀⽅⾯也得益于以旅居产品
模型愈加成熟，已具备规模化和品牌化发展的基础。

偳㺈假崫㷌
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2014䌑
凯悦酒店集团正式将凯
悦嘉轩Hyatt Place和凯
悦嘉寓Hyatt House两⼤
品牌引⼊中国市场

2015䌑
万豪旗下源宿酒店
Element by Westin品
牌⾸次进军中国酒店
市场

2018䌑
雅⾼旗下诺富特全
套房酒店Novotel 

Suites亮相上海

2020䌑
作为希尔顿旗下的中⾼端
旅居酒店品牌，希尔顿惠
庭Home2 Suites by Hilton正
式进⼊中国市场

2020年，希尔顿惠庭品牌第⼀次提出旅居概念

偳㺈假崫㷌
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• ⼀线、新⼀线城市、⼆线城市
的商务区和产业⼯业园区

• 重点下沉市场：具备⼀定经济
体量的低线城市和千亿区县核
⼼商圈

• 热⻔旅游城市，如杭州、成都、
⻄安等景区景点

• 旅游⺫的地，如三亚、秦皇岛、
阿勒泰、⻄双版纳等

2024䌑偳㺈⛿㶇☋⿣❵缕䉘㹾

⼀线城市
16%

新⼀线城市
31%

⼆线城市
21%

三线及以下城市
26%

旅游⺫的地 5%

偳㺈假崫㷌



偳㺈分⿣ꄑ㐠点騫气嵛㺈⛿溸➬⯈䙎

26

重要交通枢纽周边，如⾼铁

站/机场、地铁站、⾼架快速

路出⼊⼝周边等

具有⼀定商业氛围及服务配

套，如商场、餐饮、超市/便

利店等

周边有满⾜特定细分需求的功能

配套设施，如养⽼院、⽉⼦中⼼、

⾼品质三甲或专科医院、⾼校等

享有⼀定的休闲娱乐配套，

如城市公园/绿地、景点景区、

休闲会所等

偳㺈假崫㷌
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2024䌑╚㎼ꏞ䍕䉗㐙╃缥銩⻓

• 旅居产品定位以泛中端为主。在房价⽔平的⾓度接近整体中⾼端酒店⽔平，⽽在住宿率上表现⽐整体中⾼端市场更稳定，因
此综合来看平均每间房收益与整体中⾼端市场拉平。考虑到中⾼端整体市场中包含了全服务与精选服务的产品，⽽旅居酒店
多为精简配置，实际反映了旅居产品更⾼的运营效率。

• 旅居产品区别于传统聚焦于短住的中⾼端酒店，客源结构更加多元。因此，此类产品⽆论是国内客⼈还是国外客⼈都达到了
更⻓的平均⼊住时间。住宿时⻓的提升，也有效提⾼的客源的稳定性，抗⻛险能⼒更⾼。

2024䌑╚㎼ꏞ䍕䉗㐙䌐㐭⪝⛿僓ꪍ

1.92

2.41

1.78

2.37

1.50 1.70 1.90 2.10 2.30 2.50

国内客⼈

国外客⼈

中⾼端酒店 旅居酒店

偳㺈假崫㷌
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俚㲼廷宑 ガⲏ嵟ꇿ

• 远程⼯作者/⾃由职业者，依赖
稳定⺴络与移动办公场景，对酒
店办公设施（⾼速Wi-Fi/会议室）
有硬性需求

• 追求⼯作与⽣活的弹性平衡，重
视社群连接

• 企业外派员⼯、项⺫驻场⼈员，
住宿由公司⽀付

• 强调效率与便利性，需求包括快
速洗⾐服务、商务会议室、通勤
接驳，对⻓期住宿折扣敏感

蔦氮膷╃脢

• 创意⼯作者（设计师/撰稿⼈/独
⽴摄影师），项⺫制收⼊模式，
停留周期灵活（1-3个⽉为主）

• 需要⽂化灵感激发场景（如艺术
街区/⾮遗⼯坊），同时要求⾼
性价⽐⽉租套餐

偳㺈假崫㷌
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倁✅돂

䎙⫄⚪ꭈ

• ⽂艺创作者、民俗爱好者或语⾔学
习者，以深度融⼊⺫的地⽂化为旅
居⺫的（如参与节庆）

• 热衷在地⽂化活动（市集 /⼯作
坊），停留周期具季节性

• 银发族及亚健康⼈群，追求⽓候疗
愈（避寒/避暑）或医养结合服务

• 重视安全与便利，需要⽆障碍设施、
健康餐饮、周边医疗配套

㵶䎂☠㲳

• 寒暑假节假⽇、家庭装修、或求
职过渡期

• 强需求家庭房型（⽼⼈/⼉童看护
空间）、灵活退改政策，对成本
控制要求严格

㵇朮⹵㟲

• 年轻⼈“带着⽑孩⼦旅居” ，集
中于⾃驾友好⺫的地

• 强宠物配套需求：宠物清洁站
（配备洗浴设备）、宠物游乐场、
宠物临时托管

偳㺈假崫㷌
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目标客户 商务出行 数字游民 家庭亲子 宠物友好 好友同行 独立旅行 ……

多功能起居空间

滚轮移动桌、沙发床

居家设施升级

生活吧和储物柜扩容

多元房型选择

灵动开间与全能套间

♨䉤㸸뀏䞒䎂╬❛ˋˋ 偳㺈假崫㷌
⫅뀎焝╚ꪍ⛿㝃⩧㵊徏괛寛溸偳㺈☋⿣

大堂便利服务

自助饮吧、心选小铺、高吧座位区

生活休闲设施

灵动用餐区兼顾餐会需求、健身房、洗衣区

社交互动空间

   绿洲庭院提供社交互动空间

需求即时响应

快速入住、行李寄存、精选自助早餐

本地生活支持

提供本地生活指南

长住优惠福利

积分累积兑换、旅居惊喜服务
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酒店产品

迭代升级

旅居产品

偳㺈婞㐃䧯╬┞璀缂⮕䗪ꅌ㙨ꪍ溸鰨ꇔ
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• 投资市场机遇
• 旅居创新模式
• 投资回报价值
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2000⾄2020：地产红利 2020⾄今：管理红利
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2000 2020 ⾄今

核⼼诉求：住宅溢价与⼟地升值

2000初房地产崛起带动⾼端酒店发展。地产驱动开
发下，投资⽅看重⾼端酒店的附加价值，如提升项
⺫形象、提升住宅与商业的租售价等。这也造成中
国酒店资产投资缺乏理性，普遍造成定位过⾼、空
间过度、投资过重的问题，从⽽收益低、成本⾼的
挑战接踵⽽来，恶化⾼端酒店投资回报。

⽟劻⺈

2020 - ⾄今：⾼端酒店

2006 - 2015：经济型酒店 2015 - ⾄今：中端酒店
搑掾鰨ꇔ

2020 - ⾄今：中⾼端酒店

增量周期 存量周期

核⼼诉求：合理投资回报

2020年起随着地产新政实施，地产红利消退，酒店
正式迈⼊去地产化进程，进⼊存量周期，回归运
营属性。对于存量酒店，精细化投资管控和运营
管理为未来发展核⼼，通过开源节流两头抓，提升
整体资产回报率。因此，投资回报表现优异泛中
端，特别是中⾼端酒店备受关注。

䫌鰑假勨ꆱ
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⽆法竞争过
新型中⾼端精选服务酒店

駦偢脚
낊呬ꁩ僓
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⽆法竞争过
⽇新⽉异百花⻬放的社会餐饮

-24%

-24%
-21%

0

40,000

80,000

120,000

160,000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

五星级 四星级 三星及有限服务

vs.�2019䎃

2014蔸2024䌑⻄儘绣ꏞ䍕♨嬓ꭊ⺪❵⮃璝넔뇺䙰侅⪝⺈⩧
全服务型酒店的餐饮业务收益持
续⾛低，致使餐饮板块整体运营
规模承受收缩压⼒。

盘活存量物业就需要如旅居这类
⾼效精简的产品，可以有效剥离
低效空间，控制投资，提升效率。

䫌鰑勨ꆱ┞
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2022蔸2024䌑假䐷╃
峅╚盛ꏞ䍕巉⹴⿣曵俚

• 中国泛中端酒店市场赛道竞争激烈，同质化产品多，品牌组合⾼度多元化但辨识度较低。

• 中国酒店投资者通常根据品牌的投资成本和可实现的平均房价范围来分类品牌，因此呈现跨等级品牌竞争。要想在整个泛
中端品牌图谱中脱颖⽽出，离不开产品的差异化定位。

• 旅居独特的产品概念，就很好地打造出区别于千篇⼀律传统的短住差旅酒店的辨识度，形成差异化竞争优势，这对于赢得
市场竞争⾄关重要。

䫌鰑勨ꆱ◝

⻄㴼⛻䉂䐷╃⿣曵ꏞ䍕巉⹴⿣曵俚
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65%
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278

2022 2023 2024

+17%

271

191

167

40
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• 专业⻔槛⾼
• 需了解酒店运营
• ⾃持⾃管

┺╃ꏞ䍕☭

• 酒店特许经营和第三⽅运营
公司开始崛起

• 众多专业顾问机构得以发展，
专业性⻔槛开始⼤幅降低

• 资⾦实⼒较强
• 开发⺫的以业态协同、资产

配置为主

㐌☋䐷⹿ガ&ꯟ鰑⚕╃

• 国企间的业务重组
• 承接了历史上政府主体旗下

的各类住宿接待产品
• 对接收或者已有的存量酒店

资产进⾏重新开发或者升级
改造

㎼⚕偳╃겐㎑ • 专业⻔槛要求进⼀步降低
• 办公/公寓等其他业态改酒店，

被动盘活
• 消费市场逐步升级和泛中端产

品商业模式的⽇趋成熟
• 初始投资少、回收周期短，投

资回报快，运营模式简单，获
取稳定现⾦流

╚㸰㒘⚕╃յ┺╃䫌鰑
⪫⺶♨⹴瑮☭脚升

中⾼端酒店的⼤部分投资⼈投资经验丰富，曾投资过多家国内中端及
经济酒店品牌
• ⼤量投资⼈曾在2000年⾄2020年间投资过多家国内中端及经济型酒店，

因此他们对酒店商务条款及⽇常运营⼗分熟悉及敏感。
• 投资者选择转⽽投资中⾼端品牌的原因是他们相信在未来10年内，中
国中产阶级消费者数量的巨⼤增⻓潜⼒，⽽他们既有的投资组合中
的经济型和中端产品的收益能⼒正在衰退。

• 投资者仍持有或租赁多个资产和物业，不希望依赖单⼀品牌或集团，
希望在⾃⾝投资组合⾥能够实现多样化的品牌布局，降低投资⻛险。

投资⼈投资经验丰富
投资⺫的趋于理性成熟
需要不同的品牌组合配置

䫌鰑勨ꆱ┩

旅居产品既能与投资⼈既有品牌形成客源互
补，⼜能通过差异化定位降低同区域竞争烈
度，构建「经济型打底、中端保规模、旅居
提收益」的⽴体投资矩阵。
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存量全服务酒店效率低下

需要盘活方案

泛中端赛道竞争激烈

需要差异化产品

投资人趋向理性和成熟

需要多品牌组合

偳㺈☋⿣둛侞溸
☋⿣埛㒘ꃿꏕ㲾ꓪ漽嵛괛寛
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精选服务酒店 新产品模式-旅居酒店 服务式公寓

⺫ 标 客 群 中短住差旅客为主，灵活接待⻓住客 灵活接待短、中、⻓住客⼈ 中⻓住差旅客为主，短住客⼈为辅
经 营 模 式 专业管理，只租不售 专业管理，只租不售 专业管理，只租不售
物 业 规 模 相对适中且灵活，客房常⻅范围在 100-300 间 中⼩体量为主，客房范围在100-250间为主 以中⼩体量居多，客房常⻅范围在100-250间

户 型 配 ⽐

满⾜商务或休闲旅客的短期、标准化住宿需求：

• 标准化程度⾼，⼏乎完全集中于标准单/双床
客房；

• 套房占⽐极低（通常<5%，甚⾄不设），可
能只有少量升级房型（如⾼级⼤床房、家庭
房），但不提供多居室或带完整厨房的户型。

兼顾商务或休闲旅客的短、中、⻓期住宿需求：

• 多种户型选择，有标间、开间、和套房；
• 套房占⽐偏低，但升级房型（开间和套房）

中提供更多功能配套，如更多储物空间、简
易厨房设施等。

满⾜单⼈或多⼈的⻓期住宿需求：

• 服务式公寓主要户型包括开间、⼀居⾄N居
的套房及复式房，配⽐视市场需求情况⽽定；

• ⼤部分的公寓中，两居及两居以下的⼩户型
通常能占60%-80%，⼤户型占⽐较低。

配 套服务

设施⾼度精简，公区承担部分功能配套：

• 公区标准配置：前台、早餐厅、健⾝房；
• 可选常⻅配套设施：⼩型会议室、商务中⼼、

⾃助洗⾐房；
• ⽆复杂⼤型配套：⽆⼤型餐厅、⽆宴会设施、
⽆泳池、⽆⽔疗中⼼、⽆⾏政酒廊、⽆复杂
礼宾服务。

整体配置与精选服务酒店接近，但同样满⾜⻓
期住宿需求响应的配套设施。针对服务式公寓
提供的房内配套设施，可通过以下⽅式减轻单
房投资：
• 以在公区共享功能设施的⽅式实现，如房内
洗⾐机改为公共洗⾐房。

• 简化并灵活房内功能模块，如提供更⼤⾯积
的客房以容纳沙发床，从⽽替代套房功能；
通过空间设计实现更多储物空间；通过灵活
桌椅实现⽤餐办公功能；设置有冷冻格的冰
箱等。

设施精简，房内配套设施完善：

• 公区标准配置：前台、早餐厅、健⾝房；
• 可选常⻅配套设施：⼩型会议室、⾏政酒廊、

商务中⼼、泳池、⼉童俱乐部；
• 相⽐于酒店，更重房内配套设施，服务于⻓

期住宿需求：如洗⾐机、烘干机、微波炉、
电磁炉、锅碗瓢盆诶、储物空间、保险箱等。

䫌鰑假勨ꆱ



䫌鰑埛㒘⮱假

41

精选服务酒店 新投资模型-旅居酒店 服务式公寓

投 资 规 模

• 投资远低于全服务酒店：主流中⾼端品牌单
房投资范围常在15万-25万⼈民币左右（视
定位、地域、品牌标准⽽定）；

• 略⾼于同档次服务式公寓，与服务式公寓的
投资侧重点不同（公寓省在公区和运营，但
房间内厨房等设施可能增加成本）。

• 与同档次精选服务酒店相近，通过共享化公
寓房内设施功能来减轻单房投资压⼒的同时，
实现更多功能模块。

• 投资相对较轻：服务式公寓⼀般设施功能精
简，与档次的酒店相⽐，前期投资相对更为
可控。

运 营效率

• ⼈⼒效率⾼：部⻔极简、服务聚焦、智能化
应⽤进⼀步降低⼈⼒需求。

• 但客源结构仍以短住客为主，且公区往往⼤
于服务式公寓，因此运营成本相⽐服务式公
寓更⾼。

• ⼈⼒效率⾼：部⻔极简、服务聚焦、智能化
应⽤进⼀步降低⼈⼒需求。

• 尽管公区⼤于服务式公寓，但客源结构兼顾
短、中、⻓住客，因此运营成本相对适中，
运营效率⾼于⼀般精选服务酒店。

• 运营效率更⾼：运营部⻔较酒店更为精简。
• 主要针对中⻓住差旅客⼈，服务周期和内容

相对较少，因此运营成本相对较低，运营效
率⼀般⾼于酒店产品。

现 ⾦ 流 收益

• 收⼊⾼度依赖于客房：依赖⾼效的收益管理
策略（动态定价、渠道管理）最⼤化客房收
⼊；

• 波动性通常⼩于依赖宴会会议的全服务酒店。

• 收⼊⾼度依赖于客房：依赖⾼效的收益管理
策略（动态定价、渠道管理）最⼤化客房收
⼊；

• 客群更加多元，波动性⼩于⼀般精选服务酒
店，抗⻛险能⼒适中，现⾦流相对稳定。

• 以客房收⼊为主导；
• 主要针对中⻓住差旅客⼈，租约时间较⻓，
抗⻛险能⼒更强，现⾦流更加稳定。

䫌鰑假勨ꆱ
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精选服务酒店 新模式 服务式公寓

目标客群 中短住差旅客为主，灵活接待长住客 灵活接待短、中、长住客人 中长住差旅客为主，短住客人为辅

经营模式 专业管理，只租不售 专业管理，只租不售 专业管理，只租不售

物业规模 适中灵活 保持精简的中小规模 中小规模

户型配比 极度标准化，几乎全为标准单/双床
兼顾标准客房与少量开间/多居室需求
也意味着需要多元化的客源结构相匹配

开间/多居室为主，小户型占优 (60-80%)

配套设施
高度精简：精选早餐/健身房/大堂吧/无正餐
/无宴会

在精简配套的前提下，将服务式公寓重
投资的房内标配部分优化融入到精选服
务酒店的公区，实现功能共享

精简 (前台/早餐/健身)，部分房内有升级
（洗衣、厨具、储物空间）

投资规模 显著低于全服务，略高或接近服务式公寓
保持可控投资的同时，增加功能模块，
实现兼顾短/中/长住客源的多样需求

相对轻，可控

运营效率 部门精简、人房比低、运营效率高 保持高运营效率、低人房比 部门极简，人房比极低，运营效率极高

现金流收益 收入高度集中于客房，短住依赖收益管理
提高入住时长，提高现金流稳定性，提
高抗风险能力

收入单一(客房)，客源稳定(长租)，抗风险
强

剳㝃ꪍ⛿㵊徏
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㵊䨮盛

提供个性多元体验

兼顾多元客群和个性需求场景

产品重塑

䫌鰑盛

提供多维价值回报

优化投资组合和盘活存量资产

解决方案

偳㺈婞㐃䧯╬┞璀둛侞溸䫌鰑闌⬑做呿
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